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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 2 maja 2017 .

Sad Okregowy w Stupsku I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSR del. Joanna Krzyzanowska
Protokolant: sekr. sadowy Anna Karwacka

po rozpoznaniu w dniu 27 kwietnia 2017 r. w Stupsku
na rozprawie

sprawy z powbdztwa Powiatu (...)

przeciwko M. B.

o zaplate

1. zasadza od pozwanego M. B. na rzecz powoda Powiatu (...) kwote 282.195,64 z} (dwiescie osiemdziesigt dwa tysigce
sto dziewieédziesiat pie¢ zlotych 64/100) wraz z odsetkami ustawowymi za opdznienie od dnia 28 wrzes$nia 2012 r.
do dnia zaplaty;

2. w pozostalym zakresie powodztwo oddala;

3. zasgdza od pozwanego na rzecz powoda kwote 40.698,75 zt (czterdzieSci tysiecy szeSéset dziewieédziesigt osiem
zlotych 75/100) tytulem stosunkowego rozliczenia kosztéw postepowania.

Na oryginale wlaéciwy podpis.

Sygn. akt I C 10/17

UZASADNIENIE

Powdéd - Powiat (...) wystapil przeciwko pozwanemu - M. B., z zadaniem zaplaty kwoty 462.543,33 zl. wraz z
ustawowymi odsetkami od dnia 24 maja 2012r. do dnia zaplaty tytutem bezumownego korzystania z potozonej w L.
zabudowanej dziatki nr (...) w okresie od 20 lutego do 22 maja 2012 roku, nie wydanej w terminie po wypowiedzeniu
umowy dzierzawy.

Nadto powo6d domagatl sie zasadzenia od strony pozwanej na swoja rzecz kosztéw postepowania w tym kosztow
zastepstwa procesowego.

Uzasadniajac powddztwo, strona powodowa wskazala, iz strony lgczyla umowa dzierzawy gruntu — czeéci dziatki
nr (...), polozonej w obrebie 2 miasta L., zabudowanej budynkiem murowanym o powierzchni uzytkowej 740,2 m
kw. Umowa ta zostala rozwigzana bez wypowiedzenia za skutkiem natychmiastowym w dniu 30 stycznia 2012r.



Termin wydania nieruchomosci powdd okreélil na dzien 20 lutego 2012r. Tymczasem pozwany wydal nieruchomosé
dopiero w dniu 23 maja 2012r. Zatem pozostawal w posiadaniu gruntu bez tytulu prawnego, co uzasadnia zadanie
odszkodowania za bezumowne korzystanie. Wysoko$¢ tego odszkodowania zostala okreS§lona przez powoda na
podstawie zapisdéw umowy dzierzawy laczacej obie strony.

W dniu 14 czerwca 2013r. Sad Okregowy w Stupsku wydal nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczym, w ktérym
zasadzil od pozwanego na rzecz pozwanego kwote dochodzona pozwem wraz z odsetkami ustawowymi i kosztami
postepowania.

W terminie ustawowym pozwany - M. B., zlozy} sprzeciw od powyzszego nakazu zaplaty, zaskarzajac go w catoSci.
Wnibst jednoczes$nie o oddalenie powddztwa w calo$ci oraz o zasadzenie od powoda na rzecz pozwanego kosztow
procesu.

U uzasadnieniu zadania oddalenia powodztwa w pierwszej kolejnoéci podniést zarzut braku podstaw do
wypowiedzenia umowy dzierzawy dnia 13 kwietnia 2004r. Zakwestionowal bowiem, by w niniejszej sprawie wystapily
okolicznosci objete dyspozycja art. 667 § 2 k.c. w zw. z art. 694 k.c.

Niezaleznie od powyzszego pozwany podni6st réwniez zarzut, iz oplata za bezumowne korzystanie z przedmiotu
dzierzawy jest wygorowana, sprzeczna z zasadami wspoétzycia spolecznego. Wskazal, ze regulacja dotyczaca wysokos$ci
odszkodowania za bezumowne korzystanie z przedmiotu dzierzawy zostala jednostronnie okre§lona przez powoda.
W warunkach przetargu nie podano jego wysokoSci. Powod nie przewidywal mozliwoéci ingerencji w tre$é umowy
dzierzawy po przeprowadzonym przetargu. Pozwany byl zatem zmuszony do podpisania tre$ci umowy dzierzawy w
brzmieniu okre§lonym przez powoda. Niepodpisanie umowy oznaczaloby za$ dla powoda utrate wadium. Niemniej,
w jego ocenie, kryteria ustalenia wysokoSci odszkodowania winny by¢ adekwatne do okoliczno$ci przynoszenia
pozytkow przez rzecz dzierzawiona. W niniejszej sprawie wysoko$¢ odszkodowania winna odpowiada¢ wartosci
utraconych przez powoda korzyéci, albowiem cel oplaty za bezumowne korzystanie odpadl, gdyz obiekt ulegl
zniszczeniu wskutek pozaru.

Wyrokiem z dnia 22 wrzesnia 2014 roku, sygn. akt (...), Sad Okregowy w Slupsku zasadzil od
pozwanego M. B. na rzecz powodowego Powiatu (...) kwote 203.824,90 zl z ustawowymi odsetkami od dnia 28
wrze$nia 2012 r., oddalit powb6dztwo w pozostalym zakresie, zasgdzit od powoda na rzecz pozwanego kwote 910,48
z} tytutem zwrotu kosztéw procesu oraz nakazal $ciggnaé na rzecz Skarbu Panstwa - tegoz Sadu od powoda kwote
7.169,68 zt i od pozwanego kwote 10.176,32 zl tytulem zwrotu kosztow sadowych.

Sad uznal, ze wypowiedzenie umowy jest skuteczne, zgodne z tre$cia umowy i z art. 667 § 2 k.c. w zw. z art. 694 k.c.
iznajdujace oparcie w fakcie narazenia obiektéw na zniszczenie wskutek pozaru. Stwierdzil, ze samowola budowlana
i nierespektowanie nakazu rozbidérki obiektéw samowolnie wzniesionych stanowilo wystarczajaca podstawe do
wypowiedzenia umowy dzierzawy, niezaleznie od tego, co ostatecznie stanowilo przyczyne pozaru. Sad uwzglednit
jednak powodztwo czeSciowo zgadzajac sie z zarzutem pozwanego ze roszczenie jest wygbérowane, skoro stawka
dzienna czynszu dzierzawnego wynosila 433,67 zl, a stawka dzienna za bezumowne korzystanie miala wynosic¢
4.920,67 zb. Dlatego Sad zmiarkowal stawke dzienna wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z gruntu do wysokosci
2.168,35 zl, jako iloczyn dzierzawnej stawki dziennej (433,67) iliczby 5. Sad uznal, ze nalezna powodowi kwota wynosi
203.824,90 zl (za 94 dni). Jako podstawe prawna orzeczenia wskazal art. 224 i 225 k.c. oraz art. 353 § 1 k.c. i art. 5
k.c., a o odsetkach orzekl na podstawie art. 481 § 1i 2 k.c.

Od powyzszego wyroku apelacje zlozyly obie strony.

Wyrokiem z dnia 8 lipca 2015 roku, sygn. akt (...) Sad Apelacyjny w Gdansku uchylit wyrok Sadu I
instancji w calo$ci, zniést postepowanie poczynajac od punktu 2 postanowienia z dnia 22 wrzeénia 2014 r. i przekazatl
sprawe Sadowi Okregowemu w Slupsku do ponownego rozpoznania, pozostawiajac temu Sadowi rozstrzygniecie o
kosztach postepowania apelacyjnego.



W uzasadnieniu powyzszego wyroku Sad Apelacyjny podniosl, ze podstawa uchylenia zaskarzonego wyroku i
przekazania sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi I Instancji bylo stwierdzenie przez Sad II Instancji z urzedu
niewazno$ci postepowania. JednoczesSnie Sad wskazal, ze przedmiotem oceny Sadu I instancji w toku ponownego
rozpoznania sprawy winna by¢ kwestia miarkowania odszkodowania w oparciu o art. 5 k.c. oraz kwestia iloSci dni
op6Znienia w wydaniu przedmiotu dzierzawy. Sad Okregowy powinien rozwazy¢ zastosowanie wlasciwej podstawy
prawnej orzeczenia, biorgc pod uwage charakter zagdanego przez powoda §wiadczenia i Zrodla tego uprawnienia, jakim
jest umowa, o ile uzna ze powodowi stuzy okreslona wielokrotno$¢ stawki czynszu, oraz inne istotne okolicznosci

sprawy.

Po ponownym rozpoznaniu sprawy Sqd Okregowy w Stupsku wyrokiem z dnia 27 stycznia 2016 r., sygn.
akt(...) zasadzil od pozwanego M. B. na rzecz powoda Powiatu (...) kwote 40.331,31 z} z ustawowymi odsetkami od
dnia 1 pazdziernika 2012 roku do dnia zaplaty i oddalit pow6dztwo w pozostalym zakresie. Orzekl rowniez o kosztach
postepowania.

Sad Okregowy nie podzielil stanowiska strony powodowej, co do tego, ze w sprawie ma zastosowanie art. 66782
k.c., argumentujac, iz rozwigzanie umowy terminowej dzierzawy w oparciu o ten przepis, mozliwe jest, jezeli jej
strony takaz mozliwo$¢ w umowie przewidzialy wskazujac przestanki takiego zakonczenia stosunku dzierzawy. Tym
samym za zasadny uznal poglad strony pozwanej, iz nie doszlo do skutecznego wypowiedzenia umowy dzierzawy przez
powoda w dniu 21 lutego 2012 roku , a ostateczne jej zakonczenie nastgpilo w dniu 23 maja 2012 roku, tj. w dniu
wydania przedmiotu dzierzawy. Skoro zatem pozwany wladal nieruchomos$cia w oparciu o posiadany tytul prawny
wynikajacy z zawartej umowy dzierzawy to korzystanie to nie spowodowalo — w ocenie Sadu - powstania roszczenia o
wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z tej rzeczy. Pozwany winien wiec by¢ obcigzany obowigzkiem zaplaty na
rzecz powoda kwoty 40.331,31 zt z tytulu czynszu dzierzawnego za okres od 21 lutego do dnia 23 maja 2012 roku (92
dni x 433,67 zI - stawka dzienna za korzystanie z gruntu na podstawie umowy).

Apelacje od powyzszego wyroku wniosla strona powodowa, zarzucajac, iz bledna jest ocena Sadu Okregowego
odnoszaca sie do mozliwoSci stosowania regulacji przyjetej w art. 667§ 2 k.p.c. jedynie woéwczas gdy strony umowy
terminowej przewidzialy w niej mozliwos¢ jej zakonczenia w trybie natychmiastowym z przyczyn w niej wskazanych.
W ocenie powoda owa mozliwos¢ takich postanowienh umowy nie wymaga.

Sad Apelacyjny w Gdansku wyrokiem z dnia 17 listopada 2016 r. wydanym w sprawie (...) uchylil zaskarzony
wyrok i przekazal sprawe do ponownego rozpoznania Sadowi Okregowemu w Stupsku, pozostawiajgc temu Sadowi
rozstrzygniecie o kosztach postepowania apelacyjnego (k.398).

Sad Apelacyjny podzielajac ustalenie faktyczne zaskarzonego wyroku, nie podzielil jego argumentacji prawnej w
zakresie odmowy stosowania regulacji przyjetej w art. 6678 2 k.c.

Wskazujac na fakt prawomocnego skazania pozwanego za przestepstwo zawinionego sprowadzenia pozaru w
budynku stanowigcym wtasno$é powoda i bedacym przedmiotem dzierzawy, nadto baczac na tresé art. 11 k.p.c., Sad
Apelacyjny ustalil, Zze pozwany zaniedbal przedmiot dzierzawy do tego stopnia, ze doprowadzil swoim postepowaniem
do powstania pozaru w dzierzawionym budynku i tym samym wymiernej szkody w dzierzawionym mieniu.
Jego zachowanie wyczerpywato zatem dyspozycje art. 66782 k.c. i uzasadnialo zakonczenie dzierzawy w trybie
natychmiastowym. W ocenie Sadu Apelacyjnego regulacja przyjeta w art. 66782 k.c. ma charakter ogdlny i nie
wynika z niej ograniczony zakres jej stosowania jedynie do stosunkéw najmu i dzierzawy majacych bezterminowy
charakter. Przepis ten nie wprowadza bowiem rozréznienia na stosunki bezterminowe i terminowe w kontekscie
mozliwos$ci jego stosowania, a skoro tak, to trzeba przyjaé, ze stosuje sie go do obu rodzajow umoéw, a wiec zawartych
na czas nieoznaczonych i umoéw z okre§lonym terminem ich trwania. Za takim kierunkiem wykladni decyduja
nadto, zdaniem Sadu Apelacyjnego, istotne dla ochrony intereséw wydzierzawiajacego okolicznoéci, ktore przepis
przyjmuje za relewantne w kontekscie mozliwoSci rozwiazania w trybie natychmiastowym zawartej umowy. Chroni
on bowiem wydzierzawiajacego przed zachowaniem dzierzawcy, ktore nieuchronnie prowadzi do niekorzystnych dla
wydzierzawiajacego nastepstw zwigzanych z mozliwoscia powstania szkody w wydzierzawionym mieniu. Wspierajac



powyzsza argumentacje Sad Apelacyjny powolal sie na stanowisko Sadu Najwyzszego, wyrazone w wyroku z dnia 24
sierpnia 2005 roku w sprawie II CK (...), LEX (...), gdzie Sad w spos6b jednoznaczny wypowiedzial sie za mozliwo$cig
rozwigzania umowy terminowej w trybie natychmiastowym (art. 66782 k.c.). Konsekwencjg skutecznego rozwigzania
przez powoda umowy bez zachowania terminéw wypowiedzenia jest istniejacy po stronie pozwanego obowiazek
zaplaty wynagrodzenia z tytulu bezumownego korzystania z przedmiotu stanowigcego wlasno$¢ powoda za czas od
rozwigzania umowy do chwili wydania podmiotowi przedmiotu dzierzawy.

W ocenie Sadu Apelacyjnego, skoro Sagd Okregowy przyjal inaczej uznajac, ze do chwili wydania przedmiotu dzierzawy
strony byly zwiazane umowa, gdyz nie doszlo do skutecznego jej rozwiazania, to wadliwie rozpoznal istote sprawy,
albowiem zaniechal oceny jej istoty zwiazanej z ustaleniem naleznego powodowi wspomnianego wynagrodzenia.
Powyzsze jest o tyle wazne, ze pozwany podnosil zarzut naruszenia art. 5 k.c. ustalonym w umowie zapisem
regulujacym wysoko$¢ wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z przedmiotu dzierzawy w sytuacji zakonczania
umowy.

Sad Apelacyjny wskazal, ze rzecza Sadu Okregowego ponownie rozpoznajacego sprawe bedzie rozwazenie, jakie w
Swietle okolicznoéci tej sprawy wynagrodzenie za korzystanie z przedmiotu dzierzawy powinien pozwany zaplacic¢
majgc na uwadze jego zarzuty sprzecznoéci postanowien umowy w tym zakresie z art. 5 k.c. i okolicznoéci przyjecia
takiej regulacji.

Sad Okregowy w wyniku ponownego rozpoznania sprawy ustalil nastepujqcy stan faktyczny:

W dniu 29 marca 2004r roku Powiat L. zorganizowal przetarg ustny nieograniczony w celu wylonienia dzierzawcy
gruntu dzierzawy gruntu poloznego w obrebie 2 miasta L., stanowigcego cze$¢ dzialki nr (...) o powierzchni calkowitej
0,7047 ha. W wyniku przetargu wyloniono pozwanego, M. B..

Projekt umowy dzierzawy gruntu opisanego wyzej byt dostepny przed przeprowadzeniem przetargu dla wszystkich
oferentéw, ktdrzy byli zainteresowani wydzierzawieniem terenu.

Dowdd: wyciag z protokotu nr (...) z posiedzenia Zarzadu Powiatu (...) z dnia 11 marca 2094 roku, k. 89, tre$c¢
ogloszenia o I przetargu nieograniczonym, k. 92-93, tre$¢ o przetargu z dziennika Gazeta (...), k. 107 tre$¢ ogloszenia z
dziennika (...), k. 106, tre$¢ wzoru umowy dzierzawy, k. 90-91, lista 0s6b przystepujacych do przetargu, k. 99, protokot
z przetargu, k. 104-105, pismo z dnia 5 kwietnia 2004r. informujgce o wygranym przetargu, k. 103.

Pozwany wygral przetarg. Po wygranym przetargu pozwany zwrdcil sie do powoda o dokonanie modyfikacji tresci
umowy dzierzawy w zakresie brzmienia paragrafu 5 umowy. Propozycja pozwanego zostala przyjeta przez powoda
i w podpisanej umowie znalaz} sie zapis proponowany przez pozwanego. Pozwany nie zglaszal zastrzezen do tresci
umowy w zakresie wysokoS$ci odszkodowania za bezumowne korzystanie z gruntu.

Dowod: pismo pozwanego z dnia 7 kwietnia 2004r., k. 95 pismo powoda z dnia 9 kwietnia 2004 roku k. 9,4 drugi
projekt umowy dzierzawy, k. 96-97 protokoél przekazania — przyjecia z dnia 14 kwietnia 2004roku, k. 100 — 101,
protokdl zdawcezo —odbiorezy $§rodka trwalego z dnia 13 kwietnia 2004 roku, k. 102.

W dniu 13 kwietnia 2004 roku strony zawarly umowe dzierzawy gruntu poloznego w obrebie 2 miasta L.,
stanowiagcego czesci dzialki nr (...) o powierzchni calkowitej 0,7047 ha. Na dzialce posadowiony byl budynek

murowany o powierzchni 740,2 m® wyposazony w instalacje elektryczna, instalacje wodna z sieci miejskiej, kanalizacje
ogoblnosplawng i centralne ogrzewania z kotlowi lokalnej weglowej. Obiekt wyposazony byt w niezbedny sprzet i
urzadzenia do organizowania zbiorowego wypoczynku z mozliwo$cia przygotowywania positkow w pelnym zakresie.
W § 2 umowy strony ustalily, ze Wydzierzawiajacy oddaje w dzierzawe nieruchomo$¢ opisang w § 1 umowy z
przeznaczeniem na prowadzenie dzialalno$ci o charakterze rekreacji i wypoczynku oraz otwartego zZywienia co
stanowilo przedmiot umowy dzierzawy.

Umowa zostala zawarta na czas oznaczony od dnia 1 kwietnia 2004 roku do dnia 31 grudnia 2013 roku.



Strony ustalily, ze wydzierzawiajacy bedzie mial prawo wypowiedzenia umowy bez zachowania terminéw
wypowiedzenia, jesli: 1) dzierzawca nie bedzie wykorzystywal przedmiotu dzierzawy zgodnie z umowg lub 2) gdy
bedzie zalegal z zaplata czynszu ponad trzy miesiace oraz, 3) gdy odda przedmiot dzierzawy osobie trzeciej do
bezplatnego uzywania, badz go poddzierzawi.

Uzgodniono takze, iz po wygasnieciu umowy dzierzawca zwroci wydzierzawiajagcemu przedmiot dzierzawy w stanie
niepogorszonym — poza normalny stopien zuzycia wynikajacy z eksploatacji, a z przekazania zostanie sporzadzony
protokol zdawcezo — odbiorczy. W przypadku braku zwrotu przedmiotu dzierzawy dzierzawca bedzie za$ zobowigzany
zaplaci¢ wydzierzawiajacemu oplate za bezumowne korzystanie w wysoko$ci czynszu rocznego za kazdy miesiac.

W umowie ustalono wysoko$¢ czynszu rocznego na kwote 128.688,52 zk. netto wraz z podatkiem Vat 22 % - 157.000
z} platnego do dnia 30 wrze$nia kazdego roku trwania dzierzawy na konto wskazane przez Wydzierzawiajacego.

Dowdd: umowa dzierzawy z dnia 13 kwietnia 2004 roku, k. 5-6.

Po objeciu gruntu w posiadanie na podstawie umowy dnia 13 kwietnia 2004 roku, pozwany rozpoczal tam dziatalno$¢
gospodarcza w zakresie ustug turystycznych. Samowolnie wzni6sl na dzierzawionym terenie kilkanascie obiektow.

Wyrokiem Sadu Rejonowego w Leborku z dnia 24 stycznia 2008 roku pozwany zostal uznany za winnego tego,
ze na dzierzawionym terenie prowadzil roboty budowlane bez pozwolenia na budowe, tj. o czyn z art. 90 ustawy
z dnia 7 lipca 1994r. Prawo budowlane, polegajace na wybudowaniu 10 sztuk drewnianych domkéw letniskowych,
parterowego budynku przeznaczonego na recepcje, parterowego budynku przylegajacego do parterowej wiaty
drewnianej, gastronomicznej wiaty drewnianej (sygn. akt (...)).

Pomimo nakazu rozebrania samowolnych budowli, pozwany tego nie wykonal. Po wyroku z dnia 24 stycznia 2008
roku wybudowal kolejne domki drewniane bez pozwolenia na budowe w iloéci 6 sztuk i dalej prowadzil dzialalnoéci
o charakterze rekreacji i wypoczynku oraz otwartego zywienia.

Dowdd: przestuchanie pozwanego - k. 140, akt oskarzenia z dnia 27 grudnia 2007 roku, wyrok Sadu Rejonowego w
Leborku z dnia 24 stycznia 2015 roku, k. 143.

W dniu 5 lipca 2011 roku na dzierzawionym obiekcie wybucht pozar.

W wyniku powstalego pozaru calkowitemu zniszczeniu ulegl murowany budynek mieszkalno — gospodarczy,
murowany budynek gospodarczy oraz wewnetrzny, zadaszony lokal gastronomiczno — rozrywkowy. Czeéciowo
spalona zostala wiata i budynek gospodarczy przy wejsciu przy ul. (...)

Dowod: opinia bieglego sadowego, Z. J. ze sprawy (...), k. 143.

Pismem z dnia 30 stycznia 2012 roku Powiat (...) wypowiedzial pozwanemu umowe dzierzawy z dnia 13 kwietnia 2004
roku ze skutkiem natychmiastowym. Przywolujac tre$¢ art. 667 § 2 w zw. z art. 694 Kodeksu cywilnego wskazal, ze
gdy najemca zaniedbuje rzecz do tego stopnia, ze zostaje ona narazona na utrate lub uszkodzenia, wynajmujacy moze
wypowiedzie¢ najem bez zachowania terminéw wypowiedzenia. Powdd podal, iz w pozarze z dnia 5 lipca 2011 roku
ulegla zniszczeniu i spaleniu w calo$ci konstrukcja budynku oddanego pozwanemu w dzierzawe wraz z wyposazeniem,
a zarzewie pozaru mialo miejsce w jednym z obiektow, ktére pozwany posadowil samowolnie w dzierzawionym
gruncie. Zdaniem powoda, posadowione bez pozwolenia obiekty nie spelnialy norm, w szczegblnosci w zakresie
przepiséw przeciwpozarowych.

Wyznaczono pozwanemu termin wydania nieruchomosci na dzien 20 lutego 2012 roku

Dowdd: pismo powoda z dnia 30 stycznia 2012 roku, k. 7.



Pismem z dnia 17 lutego 2012 roku pozwany M. B. skierowal do powoda wniosek o przedluzenie terminu wydania
nieruchomoéci. Stanowisko swe motywowal m.in. tym, ze wyznaczony termin wydania nieruchomosci jest zbyt krotki z
uwagi na konieczno$é rozbiorki 16 domkéw letniskowych oraz obiektéw malej gastronomii oraz konieczno$é wynajecia
sprzetu niezbednego do wykonania czynnosci rozbiérkowych. Pozwany podat rowniez, ze warunki atmosferyczne
zwiazane z zima przedluzaja tempo wykonania tych prac.

W odpowiedzi na powyzsze powdd pisemnie poinformowal pozwanego, ze wyznacza termin wydania nieruchomosci
na dzien 30 marca 2012 roku. Nie uwzglednilt za$ kolejnych wnioskéw pozwanego przesuniecie terminu wydania

nieruchomodci.

Dowdd: pismo pozwanego z dnia 17 lutego 2012 roku., k. 108, z dnia 16 marca 2012 roku, k. 109, z dnia 19 marca 2012
roku, k. 110 pismo powoda z dnia 9 marca 2012 roku, k. 8, z dnia 12 kwietnia 2012 roku, k. 9-10, z dnia 23 marca 2012
roku, k. 111, z dnia 29 marca 2012 roku, k. 112, przestuchanie pozwanego, k. 140

Pozwany wydal powodowi nieruchomo$¢ objeta umowy dzierzawy w dniu 23 maja 2012 roku.
Dowdd: protokédt zdawezo — odbiorezy, k. 11-12.

W dniu 13 wrzeénia 2012 roku powod wystawil note ksiegowa, w ktorej wskazal, ze obcigza pozwanego oplatg za
bezumowne korzystanie z nieruchomo$ci poloznej w L. przy ul. (...) w wysokos$ci 477.975,30 zl. Przywolal tresé §11
umowy dzierzawy z dnia 13 kwietnia 2004 roku., faczacej strony. W nocie wskazano termin zaplaty kwoty 477.975,30
z} na dzien 27 wrze$nia 2012 roku.

Powdd skierowal do pozwanego pismo z dnia 8 listopada 2012 roku z wezwaniem do zaplaty kwoty 439.638,73 zi
tytulem odszkodowania za bezumowne korzystanie w wysokos$ci 432.543,33 zl wraz z odsetkami liczonymi od dnia
28 wrzesnia 2012 roku w kwocie 7.086,60 zl Wskazano, Ze powyzsza nalezno$¢ nalezy zaplaci¢ w terminie 7 dni od
dnia otrzymania wezwania.

Dowdd: nota ksiegowa z dnia 13 wrze$nia 2012 roku, k. 13.

Prawomocnym wyrokiem Sadu Rejonowego w Leborku z dnia 18 marca 2015 roku wydanym w sprawie (...) M. B.
zostat skazany za przestepstwo polegajace na nieumy$lnym sprowadzeniu zdarzenia, zagrazajacego mieniu w wielkich
rozmiarach w postaci pozaru obiektu wypoczynkowego. W dniu 5 lipca 2011 roku w L. nieumy$lnie sprowadzil
zdarzenie, zagrazajgce mieniu w wielkich rozmiarach w postaci pozaru obiektu wypoczynkowego (...) w ten sposob,
ze nie zachowat ostrozno$ci wymaganej w danych okolicznoSciach i naruszajac reguly ostroznoéci, jako pracodawca,
odpowiedzialny w mys$l przepisu Kodeksu pracy do zapewnienia bezpiecznych i higienicznych warunkéw pracy, nie
zapewniajac szkolenia wstepnego w zakresie bezpieczenistwa i higieny pracy oraz instruktazu w zakresie bezpiecznego
spalania drewna, jak i dopuszczajac do palenia desek osoby, nie posiadajace potrzebnych umiejetnosci, wydat osobom
zatrudnionym na podstawie umowy zlecenia (...)polecenie spalenia w otwartym kominku, z nieszczelnoSciami,
wybudowanym niezgodnie z przepisami ustawy z dnia 7 lipca 1994 roku Prawo budowlane i §132 ust.3 i § 209 ust.
2 pkt 3 i 5 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych,
jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2002 r., poz.690), bez odbioru kominiarskiego i
przeciwpozarowego stanowigcego ,,samowole budowlang” duzej iloéci ,,odpadéw”- drewna (klepek pochodzacych z
parkietu), ulozonych na stosie, nie instruujac pracownikdéw w zakresie rodzaju paliwa, ktére moze by¢ dostarczone
do kominka oraz przewidywanej mocy komina, czyli iloéci paliwa (drewna), ktora mozna bylo wlozy¢ do kominka,
aby zapewni¢ wlaéciwe odprowadzanie spalin, przy czym osoby wykonujgce zlecenie nie byly w stanie zdawac sobie
sprawy z ograniczen w dokladaniu drewna, aby nie przekroczy¢ ,,mocy dopuszczalnej” wskutek czego wlozyli do
paleniska nadmierna ilo$¢ ,,odpadéw” drewna, tak ze spaliny nie byly w calo$ci odprowadzane przez komin, a iskry
wydostawaly sie na zewnatrz, wskutek czego doszlo do nadmiernego rozgrzania komina i wysoka temperatura oraz
goracy dym doprowadzily do zapalenia sie strzechy nad kominem po zakonczeniu spalania, z uwagi na przekroczenie
przez temperature zewnetrzng komina temperatury zapalenia strzechy i w wyniku pozaru spaleniu uleglt murowany



budynek hotelowo-gastronomiczny o powierzchni zabudowy 831 m®i warto$ci 427.000 zl, na szkode Powiatu (...),
reprezentowanego przez Staroste (...), to jest przestepstwa z art. 1638 1 pkt 1i § 2 k.k.

Dowdd: wyrok SR w Leborku wydany w dniu 18 marca 2015 roku, w sprawie (...) i wyrok SO W Stupsku wydany w
dniu 18 sierpnia 2015 roku, sygn. (...) wraz z uzasadnieniem zlozone w kopercie na k.396

Sad zwazyl:

Sad ustalajac stan faktyczny, z uwagi na to, iz Sad Apelacyjny w Gdansku uchylajac wyrok, nie znidsl postepowania
przed sadem pierwszej instancji, opart sie na dowodach, ktore zostaly przeprowadzone przez sad pierwszej instancji
przed uchyleniem wyroku, uzupelionych przez Sad Apelacyjny w Gdansku o orzeczenia Sadu Rejonowego w Leborku
iSadu Okregowego w Stlupsku dotyczacych prawomocnego skazania M. B. za przestepstwo zawinionego sprowadzenia
pozaru w budynku stanowiacym wlasnosé powoda i bedacym przedmiotem dzierzawy.

Podstawa faktyczna powddztwa byla miedzy stronami bezsporna. Rozstrzygniecie sprawy sprowadzalo sie do kwestii
prawnych z uwzglednieniem wytycznych Sadu Apelacyjnego w Gdansku.

W szczegoblnosSci strony byly zgodne co do tego, ze laczyt je stosunek dzierzawy gruntu polozonego w obrebie 2
miasta L., stanowigcego cze$¢ dzialki nr (...) pow. calkowitej 0,7047 ha, o treSci odpowiadajacej umowie z dnia
13 kwietnia 2004 roku. Jednocze$nie wobec stanowiska Sadu Apelacyjnego w Gdansku wyrazonego w pisemnym
uzasadnieniu wyroku z dnia 16 listopada 2016 roku, ktérym to Sad rozpoznajacy niniejsza sprawe jest zwiazany, nie
budzi juz watpliwosci okolicznos¢, iz laczaca strony umowa zostala skutecznie rozwiazana w trybie natychmiastowym
na podstawie art. 66782 k.c., w dniu 30 stycznia 2012 roku. Nie widzac potrzeby przytaczania za Sadem Apelacyjnym
argumentacji prawnej przemawiajacej za mozliwo$cia zastosowania takze w odniesieniu do umoéw terminowych art.
6678 2 k.c., przypomnie¢ jedynie wypada, ze realiach niniejszej sprawy nie moze by¢ watpliwosci co do tego ze M. B.
swoim zachowaniem doprowadzil do powstania pozaru w dzierzawionym budynku i tym samym wymiernej szkody w
dzierzawionym mieniu. Niesporne bylo rowniez, iz poczatkowo termin wydania nieruchomos$ci powodowi wyznaczony
byl na dzien 20 lutego 2012 roku, nastepnie zgodna wola stron ustalony ostatecznie zostal na dzien 30 marca 2012
roku, za$ jego wydanie przez pozwanego nastapilo w dniu 23 maja 2012 roku.

Aktualnie wiec istote sporu stanowila kwestia wysoko$ci naleznego powodowi wynagrodzenia za bezumowne
korzystanie przez pozwanego z przedmiotu dzierzawy, przy uwzglednieniu zarzutu sprzecznoS$ci zapisu umowy
regulujacego te kweste z art. 5 k.c. i miarkowania wysoko$ci §wiadczenia. Ten problem S$ciSle wiaze sie z ocena, w
jakim okresie trwalo bezumowne korzystanie.

Strona powodowa konsekwentnie stala na stanowisku, iz skoro pozwany miat obowiazek wydac przedmiot dzierzawy
do dnia 20 lutego 2012 roku, a ostatecznie wydal go w dniu 23 maja 2012 roku, to w okresie od dnia 21 lutego 2012
roku do dnia 23 maja 2012 roku pozwany byl w posiadaniu tej nieruchomosci bez tytulu prawnego, a w konsekwencji
za ten okres ma obowiazek zaplaci¢ wynagrodzenie z tytulu bezumownego korzystania z przedmiotu dzierzawy.

Stanowisko to pomijalo jednak okoliczno$¢, iz na skutek wniosku pozwanego z dnia 17 lutego 2012 roku strona
powodowa wyrazila zgode na przesuniecie terminu przejecia nieruchomosci na dzien 30 marca 2012 roku na godzine
10.00 (k.8).

W tym miejscu przypomnieé nalezy, iz jedna z przeslanek roszczenia o wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy jest
brak uprawnienia do jego wladania. Wyrazenie przez powoda zgody na wydanie przedmiotu dzierzawy w czasie
pozniejszym niz w piSmie stanowigcym wypowiedzenie umowy (tj. w dniu 30 marca zamiast 20 lutego 2012 roku) nie
mozna oceniaé inaczej niz wyrazenie zgody na wladanie ta nieruchomosci przez pozwanego w dalszym okresie, czyli od
21 lutego do 30 marca 2012 roku. Analizujac tre$¢ wypowiedzenia (k.7), odpowiedzi powoda na wniosek pozwanego
o wydluzenie terminu do wydania nieruchomoéci (k.8) oraz tresé¢ dalszej korespondencji miedzy stronami (k. 9) nie
mozna nie dostrzegaé, ze zamiarem jaki towarzyszyt stronom w wydluzeniu terminu wydania nieruchomosci byto
umozliwienie pozwanemu doprowadzenie terenu do stanu, w jakim winien znajdowac sie w momencie podpisywania



protokotu zdawczo-odbiorczego w czasie obiektywnie do tego potrzebnym, co w terminie pierwotnie wyznaczonym
stanowilo dla pozwanego utrudnienie ze wzgledu na krétki termin przekazania nieruchomosci, éwczesne warunki
atmosferyczne oraz konieczno$¢ wynajecia sprzetu do robo6t rozbiorkowych. Z drugiej strony tre§¢ pism powoda
z dnia 9 marca i 12 kwietnia 2012 roku (k.8 i k.9-10), nie pozostawia watpliwosci, iz dzien 30 marca 2012 roku
stanowil maksymalng granice czasowa wladania nieruchomoécia przez pozwanego. W konsekwencji nalezalo przyja¢,
iz skoro w okresie od dnia 21 lutego 2012 roku do dnia 30 marca 2012 roku pozwany M. B. wladal nieruchomoscia
za zgoda powoda, to nie mozna obcigza¢ go obowigzkiem zaplaty wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z niej
w tym okresie. Umowe stron stanowi bowiem w tym wypadku wniosek pozwanego i pismo powoda przedtuzajace
termin wydania do dnia 30 marca 2012 r. Za ten czas pozwany winien by¢ obciazony jedynie czynszem dzierzawnym
okreslonym w umowie, tj. kwota 16.479,46 zl (38 dni x 433,67 zl-stawka dzienna).

Faktycznie wiec M. B. wladal nieruchomo$cia bez tytutu prawnego w okresie od 31 marca do 23 maja 2012 roku, tj.
54 dni. Nie ulega przy tym watpliwosci, ze pozwany wiedzial, ze zajmuje nieruchomo$¢ nie majac do tego zadnego
tytulu prawnego, o czym $wiadczg jego kolejne, aczkolwiek bezskuteczne, starania o wydluzenie terminu wydania
nieruchomoéci.

Okoliczno$é, iz pozwany nie zwrécil powodowi przedmiotu dzierzawy po wygaénieciu umowy tj. po dniu 30 marca
2012 roku aktualizowala zapis z jej § 11, na ktérym to powod opart niniejsze powddztwo. Zgodnie z jego trescia w
przypadku, gdy po wygasénieciu umowy, dzierzawca nie zwroci przedmiotu dzierzawy, bedzie zobowiazany zaplacié
wydzierzawiajacemu oplate za bezumowne korzystanie w wysoko$ci czynszu rocznego za kazdy miesiac. Brzmienie
tego postanowienia nie pozostawia watpliwo$ci, iz strony w umowie ustalily obowiazek Swiadczenia pienieznego
dzierzawcy na wypadek niewydania przedmiotu dzierzawy wydzierzawiajacemu po zakonczeniu stosunku dzierzawy.
Jednocze$nie, zwazywszy na wysoko$§¢ tego Swiadczenia, ma ono niewatpliwie charakter represyjny wobec dzierzawcy.
Jedynie czeSciowo podobne jest ono do uprawnien, jakie przysluguja wlascicielowi przeciwko posiadaczowi rzeczy,
okre§lonych w art. 224 i 225 k.c.

Zgodnie natomiast z brzmieniem art. 483 § 1 k¢ mozna zastrzec w umowie, ze naprawienie szkody wyniklej z
niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowiazania niepienieznego nastapi przez zaplate okres$lonej sumy (kara
umowna). W razie niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania kara umowna nalezy sie wierzycielowi
w zastrzezonej na ten wypadek wysokoSci bez wzgledu na wysoko$é poniesionej szkody (art. 484 § 1 ke).

Zapis § 11 wprowadzony zostal wiec do umowy jako kara umowna w rozumieniu art. 4838 1 k.c., nalezna
wydzierzawiajacemu od bylego dzierzawcy z tytulu opdznienia w zwrocie przedmiotu dzierzawy po zakonczeniu
umowy za kazdy miesigc opdznienia. Jak wynika bowiem z powyzszego zapisu umownego obowiazek spelienia
przez bylego dzierzawce tego Swiadczenia pienieznego uzalezniony byl wylacznie od niewydania nieruchomosci po
zakonczeniu stosunku dzierzawy, a nie od przestanek wskazanych w art. 22482 w zw. z art. 225 i art. 230 k.c. O takiej
intencji stron i o takim rozumieniu zapisu § 11 umowy $wiadczy tez tre$¢ uzasadnienia sprzeciwu pozwanego od nakazu
zaplaty w postepowaniu upominawczym i argumentacja w nim podnoszona (k.48-56). Jednoczeénie, w ocenie Sadu
przedmiotowe uregulowanie, stanowigce w istocie wprowadzenie kary umownej, stanowilo dozwolone na gruncie art.

353" k.c. i wynikajace z zasady swobody uméw postanowienie umowne.

Rozwazajgc zarzut pozwanego, iz zadanie powoda pozostaje w sprzeczno$ci z zasadami wspélzycia spolecznego,
jako ze okreslenie jej w wysokoSci czynszu rocznego za kazdy miesiac, jest razaco wygbérowane, Sad doszedt do
przekonania, ze nie mozna mowic w niniejszej sprawie o tym, by powod wystepujac z niniejszym roszczeniem z tytulu
kary umownej majacym oparcie w § 11 umowy, dopuscil sie naduzycia prawa podmiotowego (art. 5 k.c.). W tym
miejscu przypomnie¢ wypada, ze art. 5 k.c. ma wyjatkowy charakter. Przelamuje on bowiem zasade, ze wszystkie
prawa podmiotowe korzystaja z ochrony prawnej, jak i ze ten kto korzysta ze swego prawa postepuje zgodnie z
jego spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem i zasadami wspolzycia spolecznego. Konsekwencja powyzszego jest,
to ze odmowa udzielenia ochrony musi by¢ uzasadniona okoliczno$ciami razacymi i nieakceptowanymi ze wzgledu



na system wartosci istniejacy w spoleczenstwie. Wszelkie wiec rozstrzygniecia bedace wyjatkiem od strzezenia praw
podmiotowych wymagaja ostroznosci oraz wnikliwego rozwazenia wszystkich aspektdw rozpoznawanego przypadku.

Przenoszac powyzsze na grunt niniejszej sprawy nie moze uj$¢ z pola widzenia okolicznos¢, ze strony, a w szczegolnosci
pozwany, zawierajac niniejsza umowe godzily sie na represyjny charakter § 11 umowy, aktualizujgcy sie w konkretnej
sytuacji, tj. gdy dzierzawca nie wyda wydzierzawiajacemu przedmiotu dzierzawy. Na podkreslenie zasluguje przy tym
fakt, ze co do zasady zaistnienie okolicznoS$ci aktywujacych obowiazek zaplaty wielokrotnos$ci czynszu, zalezaly od
woli dzierzawcy. W sytuacji bowiem gdy do wydania mialoby doj$¢ po uplywie terminu na jaki umowa bylta zawarta
— dzierzawca znal termin wydania z kilkuletnim wyprzedzeniem i moégl sie do tej czynnosci dowolnie wezesniej
przygotowaé. Gdy natomiast zaistnie¢ mialy przestanki do rozwiazania umowy bez wypowiedzenia — okoliczno$ci
rozwigzania w calo$ci uzaleznione byly od zachowania pozwanego, wiec rowniez mogt je przewidzie¢. W istocie wiec
- § 11 umowy zostal zastrzezony po to, by nie powstaly okolicznosci do jego zastosowania.

Wprawdzie pozwany argumentowal, iz powyzZsze postanowienie zostalo narzucone u ,z goéry”, jednakze, jak wykazalo
postepowanie dowodowe twierdzenie to nie polegalo na prawdzie. Pozwany nie tylko mial mozliwo$¢ zapoznania sie
przed przystagpieniem do przetargu z projektem umowy dzierzawy, ale i negocjowania postanowien umownych, co
tez zreszta czynil w stosunku do pewnych zapisoéw i tylko z powodéw wiadomych dla niego nie zglaszal zastrzezen do
tresci § 11 umowy. Na powyzsze wskazuja dokumenty w postaci: wyciagu z protokotu nr (...) z posiedzenia Zarzadu
Powiatu (...) z dnia 11 marca 2004 roku (k.89), ogloszenia o I przetargu nieograniczonym (k.92-93), ogloszenie o
przetargu z dziennika Gazeta (...) (k.107), ogloszenie o przetargu z dziennika (...) (k. 106) pisma pozwanego z dnia
7 kwietnia 2004 roku (k.95), pisma powoda z dnia 9 kwietnia 2004 roku (k.94), drugiego projektu umowy dzierzawy
(k.96-97). Nie negocjujgc zapisu z § 11, przy pelnej wiedzy o finansowych konsekwencjach zwigzanych z zaistnieniem
okoliczno$ci w nim wskazanych, pozwany Swiadomie wzial na siebie ryzyko gospodarcze z tym zwiazane.

Rozwigzanie przez strone powodowa z pozwanym umowy w trybie art. 66782 k.c. stanowilo konsekwencje
niewlasciwego postepowania M. B. w stosunku do przedmiotu dzierzawy. Zaniedbal on bowiem dzierzawiona
nieruchomo$é¢ do tego stopnia, ze doprowadzil swym postepowaniem do powstania pozaru w dzierzawionym
budynku i tym samym wymiernej szkody w dzierzawionym mieniu, co akcentowat Sad Apelacyjny w Gdansku w
uzasadnieniu wyroku uchylajacego z dnia17 listopada 2016 roku, sygn. (...) i co —przesadzone zostalo wyrokiem Sadu
Rejonowego Leborku w sprawie (...), skazujacym pozwanego za popekienie przestepstwa skierowanego wlasnie do
mienia bedgcego przedmiotem dzierzawy. Strona powodowa miala zatem podstawy do rozwigzania umowy w trybie
natychmiastowym, przewidzianym w ww. art.66782 k.c.

Bezsprzecznie powyzsze postepowanie dzierzawcy jak i to polegajace na niewydaniu przedmiotu dzierzawy po jej
zakonczeniu jest zachowaniem niezgodnym z prawem. Przepis artykulu 5 k.c., jakkolwiek chroni kazdy podmiot
prawa, to jednak nie w sytuacji, gdy ten prawo to narusza. Regula ta zwana w doktrynie ,regulg czystych rak”
potwierdzana jest stale orzeczeniami Sadu Najwyzszego i Sadow Apelacyjnych (vide np. : wyrok SA L6dz z dnia
12-03-2014 w sprawie (...)). Pozwany za$ naruszal prawa powoda nie tylko doprowadzajac do powstania pozaru, co
ostatecznie doprowadzilo do wypowiedzenia umowy, ale juz wcze$niej — niewlasciwie i z pominieciem przepisow
prawa korzystajac z przedmiotu umowy.

Juz z tego tylko wzgledu nie mozna podzieli¢ pogladu pozwanego jakoby wykonywanie przez powoda swojego prawa
bylo sprzeczne z zasadami wspolzycia spolecznego. Nadto, nie dos¢, ze w okoliczno$ciach tej konkretnej sprawy nie
zachodzily zadne na tyle wyjatkowe i szczegdlne uwarunkowania, ktore czynilyby zadanie sprzecznym z zasadami
wspblzycia spotecznego, to strona pozwana nie wskazala, jakg konkretnie zasade narusza pow6d. Podsumowujac,
pozwany mial wiedze co do tego w jakiej sytuacji prawnej i fatycznej sie znajduje i jakie ciaza na nim zobowigzania
finansowe zwigzane z niewydaniem przedmiotu dzierzawy w terminie wyznaczonym przez powoda. Nie wskazal



jednoczeénie zadnych okolicznoSci, ktore obiektywnie rzecz biorac pozwalalyby na stwierdzenie, iz ten dodatkowy
termin byl niewystarczajacy na doprowadzenie nieruchomoéci do odpowiedniego stanu, ze istnialy obiektywne
przeszkody (np. §rodek sezonu, pelne obloZenie o$rodka), ktére uniemozliwialyby wydanie powodowi przedmiotu
dzierzawy. To dzialanie pozwanego, a nie powoda, nie powinno korzysta¢ z ochrony.

Sad nie podzielil wiec zarzutu strony pozwanej jakoby dochodzenie roszczenia przez powoda nalezalo zakwalifikowac
jako naduzycie prawa w rozumieniu art. 5 k.c., co prowadzi¢ mogloby do wylaczenia skutecznos$ci roszczenia o zaplate
kary umownej. Nie wystapily bowiem zadne wyjatkowe okolicznoSci, ktére uzasadnialyby taka ocene prawna tegoz
roszczenia.

W konsekwencji powyzszego, stwierdzi¢ nalezy, iz niewydanie przedmiotu dzierzawy w terminie wyznaczonym
przez powoda stanowilo podstawe do naliczenia pozwanemu wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z gruntu na
podstawie zapis6w z § 11 umowy za okres od 31 marca 2012 roku do 23 maja 2012 roku, czyli 54 dni. Przemnozenie
stawki dziennej — 4.920 zt i iloéci dni-54, dalo kwote 265.716,18 zt.

Jednocze$nie, w ocenie Sadu, w realiach niniejszej sprawy nie nastapily okoliczno$ci, ktére moglyby prowadzi¢ do
miarkowania kary umownej za opéznienie w wydaniu przedmiotu dzierzawy po dniu 30 marca 2012 roku. Pozwany
zglaszajac taki wniosek w treSci sprzeciwu od nakazu zaplaty (k.54), wskazywal, iz wysokoé¢ tej kary okreslona w
§11 umowy jest razaco wygorowana oraz w razacy sposob odbiega od zwyczajowo ustalanych kar nie tylko na terenie
miasta L. i wojewddztwa (...). Powolujac sie na uchwate Sadu Najwyzszego z dnia 10 lipca 1984 roku wydang w sprawie
(...), wywodzil, ze zwyczajowo wysoko$¢ takiej kary wynosi 100% umédwionego czynszu.

Z tresdci art. 4848 1 k.c. wynika, ze zasadg jest, iz kara umowna nalezy sie w zastrzezonej wysoko$ci. Instytucja
obnizenia kary umownej uregulowana zostala w przepisie art. 48482 k.c., umozliwiajacego Sadowi miarkowanie
kary w przypadku gdy jest ona razaco wygérowana lub gdy zobowigzanie zostalo przez dluznika w znacznej czeSci
wykonane. Przy czym zaistnienie jednej z dwoch powyzszych przyczyn uzasadniajacych miarkowanie kary, nie rodzi
po stronie Sadu obowiazku jej miarkowania.

Okolicznos$ci niniejszej sprawy nie uzasadniaja zdaniem Sadu zmniejszenia kary umownej. Dostrzec nalezy, iz z
treéci § 11 umowy wynika, ze kara umowna ustalona zostala na wypadek braku zwrotu przedmiotu dzierzawy
wydzierzawiajacemu przez dzierzawce. Jej sens sprowadzal sie do stworzenia sytuacji, w ktérej z jednej strony
dzierzawcy nie oplacaloby sie niewydanie przedmiotu dzierzawy (terenu nadmorskiego), po zakonczeniu tego
stosunku, a z drugiej, zabezpieczaloby interesy wydzierzawiajacego. Z tej to przyczyny zostala ona ustalona na
tak wysokim poziomie. Zauwazy¢ nalezy, ze strona pozwana na zadnym z wcze$niejszych etapéw —poczawszy od
negocjacji poprzez okres trwania stosunku, a nawet bezposrednio po jego ustaniu nie skladala zastrzezen, co do
jej wysoko$ci. Akceptowala jg jak i przeslanki jej naliczenia. Sytuacja ulegla zmianie na etapie kiedy przyszlo do
jej uregulowania. Podnie$¢ tez nalezy, iz pozwany prowadzil na przedmiocie dzierzawy dzialalno§¢ przynoszaca
mu znaczny zysk. Jednocze$nie jedynie swoim zawinionym zachowaniem polegajacym, ogblnie rzecz ujmujac, na
spowodowaniu szkody w przedmiocie dzierzawy doprowadzil do rozwigzania tej umowy w trybie natychmiastowym.
Majac dalej mozliwo$¢, ku temu by wypelnic¢ postanowienia umowne i w wyznaczonym terminie wydaé nieruchomosé
wydzierzawiajagcemu, praktycznie nie podjal ku temu zadnych krokéw, pomimo wiedzy i $§wiadomosci co do
zwigzanych z taka postawg konsekwencji finansowych.

Co istotne w kontek$cie tych rozwazan — powdd nie wykorzystal w pelni swojego uprawnienia zachowujac umiar
i dajac pozwanemu realng mozliwo§¢ unikniecia sankcji. Rozwigzujgc bowiem umowe w trybie natychmiastowym
(bez wypowiedzenia) mogt teoretycznie zadaé niezwlocznego wydania nieruchomosci. Pozwanemu zostal jednak
zakre$lony realny termin — ok. trzech tygodni na przywro6cenie nieruchomosci do stanu poprzedniego i jej wydanie.
Tym samym uznac nalezy, ze powdd sam miarkowal odpowiednio kare umowna. Gdyby bowiem pozwany skorzystat z
tej szansy i podjal dzialania w celu uporzadkowania terenu i jego wydania moglby unikna¢ zaplaty zwielokrotnionego
CZynszu.



Jeszcze raz podkredli¢ nalezy, iz kara umowna stanowi cywilnoprawng sankcje za niewykonanie lub nienalezyte
wykonanie zobowigzania przez dtuznika. Z uwagi na wskazane okoliczno$ci, Sad uznal, Ze wniosek pozwanego o
miarkowanie kary umownej nie zasluguje na uwzglednienie.

Z tego tez wzgledu roszczenie powoda Sad uznal za uzasadnione do kwoty 282.195,64 zt (16.479,46 zt czynsz
dzierzawny + 265.716,18 zt kara umowna).

O odsetkach ustawowych za op6znienie Sad orzekl na podstawie art. 481 § 11 § 2 k.c.. Zwazywszy, iz w nocie ksiegowej z
dnia 13 wrzesnia 2012 roku, okreslono termin zaplaty wynagrodzenia za bezumowne korzystanie na dzienh 277 wrze$nia
2012 roku (k. 12), to pozwany w op6znieniu pozostaje od dnia 28 wrze$nia 2012 roku.

Z tego tez wzgledu, na podstawie art. 483 § 1 ke, art. 5 ke a contrario i art. 484 § 2 ke a contrario Sad orzek! jak w
punkcie 1 sentencji wyroku. W pozostalym za$ zakresie pow6dztwo zostato oddalone — pkt. 2 wyroku.

O kosztach procesu rozstrzygnieto na podstawie art. 98 § 11 § 3 k.p.c., art. 99 przy zast. § 6 pkt 7 rozporzadzenie
Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrzeénia 2012r. (Dz. U. 2013, 490, tj.) i art. 100 k.p.c., majac na uwadze, ze powdd
przegral niniejszy spor w 39 %.

Na koszty powoda wynoszace 74.775 zl zlozyly sie: wynagrodzenie dla fachowego pelnomocnika w wysokosci 7.200
z}. za I instancje, oplata od pozwu w kwocie 23.128 zl, oplaty od apelacji: 12.936 zl i 21.111 z}, wynagrodzenie dla
fachowego pelnomocnika w wysoko$ci 5.400 zl za IT instancje (2x). Na koszty pozwanego w lacznej wysokosci 12.600
z} zozyly sie: wynagrodzenie dla fachowego pelnomocnika w wysokosci 7.200 zt za I instancje i 5.400 zl za I instancje.

Na oryginale wlasciwy podpis.



